TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIiA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Djc 1ap — Tw do — Hanh phuic

Ban 4n s6: 560/2024/DS-PT
Ngay: 20/6/2024
V/v tranh chap hop dong dit coc.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thdam phdan — Chii toa phién toa: Ba Huynh Thi Nhu Ha.

Cdc Tham phan: BaLé Thi Anh Minh.

Ba Lé Thi My Nhung.

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Cam Nhung — Thu ky Toa 4n nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh.

- Dai di¢n Vién kiém sdt nhan din Thanh phé Hoé Chi Minh tham gia
phién tda: Ba Nguyén Thi Mong Linh - Kiém st vién.

Vao ngay 20 thang 6 nim 2024, tai tru s& Toa an nhan dan Thanh Phd Ho
Chi Minh d3 xét xtr phtic tham cong khai vu an thy 1y s6 389/2024/TLPT-DS,
ngay 22 thang 4 nim 2024 vé viéc “Tranh chap hop dong dit coc”. Do Ban an
dan sy so tham s6 24/2024/DS-ST ngay 27 thang 02 nam 2024 ctia Toa an nhan
dan Quéan U bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr sé6 2351/2024/QDPT-DS ngay 07
thang 5 nim 2024 va Quyét dinh hodn phién toa sé 7171/2024/QD-PT ngay 30
thang 5 nam 2024 gitra cac duong su:

Nguyén don: Ba Nguyén Thi A, sinh nim 1967

Pia chi: 75/14 B, Phudng C, thanh phd D, tinh E.

Nguoi dai dién hop phap: Ong Nguyén Minh G, sinh ndm 1972, (Cé mat).
Pia chi: 150/54 H, Phuong |, Quan K, Thanh phé H6 Chi Minh (Vin ban tuy
quyén ngay 25/11/2023).

Bi don: Ong Nguyén Hiru L, sinh nam 1957, (C6 mit);



Pja chi: A3.25.10 Chung cu M, 346 N, Phuong O, Quan U, Thanh phd Ho
Chi Minh.

Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. C)ng Pham T, sinh nam 1960

Dia chi: 75/14 B, Phuong C, thanh phd D, tinh E.

Nguoi dai dién hop phap: Ong Nguyén Minh G, sinh nim 1972, (C6 mat).
Pia chi: 150/54 H, Phuong I, Quan K, Thanh phé HO Chi Minh (Van ban ty
quyén ngay 25/11/2023).

2. Ba Lé Kim P, sinh nam 1960

Dia chi: A3.25.10 Chung cu M, 346 N, Phuong O, Quéan U, Thanh phd Hb
Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap: Ong Nguyén Hitu L, sinh nam 1957, (C6 mat).
Dia chi: A3.25.10 Chung cu M, 346 N, Phuong O, Quén U, Tp. HO6 Chi Minh
(Van ban uy quyén ngay 02/11/2023).

Nguoi lam chieng: Ong Nguyén Vin Q, sinh nim 1989, (C6 mit).

Dia chi: 346 N, Phuong O, Quan U, Thanh phé H Chi Minh.
NOI DUNG VU AN
Dai dién nguyén don trinh bay:

Ngay 10/6/2023, Ba Nguyén Thi A va 6ng Nguyén Hiru L ky hop dong dit
coc chuyén nhuong cin ho A3.3107 chung cu M sé 346 N, Phuong O, Quan U,
TP HCM cu thé nhu sau:

- Bén chuyén nhuong can ho 1a 6ng Nguyén Hiru L (bén A)
- Bén nhan chuyén nhugng 14 Ba Nguyén Thi A (bén B)

Péi tugng ciia hop dong 1a can ho A3.3107 chung cu M s6 346 N, QU, TP.
HCM.

Gia chuyén nhugng 1a 3.450.000.0000 dong. Trong d6 bén A con phai
thanh toan cho chu dau tu khi nhan Gidy chting nhan Quyén so hiiu sd tién
125.059.061 ddng, bén B tu thanh toan cho chi dau tu khi nhan Gidy ching
nhan quyén s hitu nha. Nhu vy bén B phai thanh toan cho bén A sd tién 1a
3.324.940.439 dong. Ngay sau khi ky hop dong, bén B da chuyén tién dit coc
cin ho cho bén A 13 100.000.000 ddng — theo Piéu 3 Hop dong dat coc. Ciing
theo Piéu 3 ctia Hop dong nay, du kién 30 ngay sau tirc ngay 10/7/2023 hai bén
s& cong chimg chuyén nhuong cin ho, bén B s& thanh toan du so tién con lai 1a
3.224.940.349 ddng cho bén A va nhan ban giao can ho.



Sau khi ky hop dong, bén B gip khé khan khi huy dong tién dé thanh toan
vi tién bén B cho nguoi than vay di htra tra ma ho chua tra dugce. Bén B di lién
hé voi bén A va ngudi mdi gidi trinh bay khé khin va dé nghi bén A cho lui thoi
diém thanh toan, trong khi d6 bén B chip nhan va dé nghi bén A va ngudi moi
gioi tiép tuc rao ban can hg, truong hop ban dugc thi tra tién coc cho bén B. Néu
A chua ban duoc ma bén B c6 tién thi bén B sé tiép tuc mua. Tuy vay, bén A va
ngudi moi gidi nhidu lan yéu cau bén B hay bo thoa thudn mua ban ma khong
tra cho bén B mét chut tién coc nao.

Truéc viée bén A nhiéu lan yéu ciu bén B huy théa thuan dat coc nay, bén
B doc k¥ lai Hop dong dat coc gilta bén B (Nguyén Thi A) va bén A (dng
Nguyén Hiru L) va phat hién hop dong dit coc nay 1a vo hiéu do ddy la tai san
hinh thanh trong thdi ky hon nhén giita 6ng Nguyén Hitu L va vo 1a ba L& Kim
P, sinh nam 1960. Theo diéu 33 Luit Hon nhan va gia dinh cdn ho trén 1a tai san
chung ciia 6ng L va ba P. Theo diéu 35 Luat Hon nhéan va gia dinh vé chiém
hitu, st dung, dinh doat tai san chung; Piéu 29 Luat Hon nhan va gia dinh vé
nguyén tac chung vé ché d6 tai san ctia vo ch(‘Bng va Diéu 213 Bo luat Dan su vé
so hitu chung cta vo chong thi 6ng L va ba P c6 quyén ngang nhau vé chiém
hiru, st dung, dinh doat tai san. Nhu vay Hop dong dan sy giira Ba Nguyén Thi
A va 6ng Nguyén Hitu L di vi pham qui dinh vé hinh thac, khong phu hop véi
khoan 2 Diéu 117 Bo luat Dan su 2015 quy dinh vé diéu kién c6 hiéu lyc cua
giao dich dan su. Theo Piéu 122 B6 luit Dan su 2015 vé giao dich dan sy vo
hiéu, giao dich dan su trén 13 giao dich vo hiéu. Pong thoi tai khoan 4 Diéu 4
cua Thoéa thuan dat coc chuyén nhuong can ho A3.3107 chung cu M s6 346 N,
Phuong O, Quan U, Thanh phd H6 Chi Minh quy dinh: “s tién thé hién gia ban
cin ho nay trong hop dong chuyén nhuong tai phong cong chimg sé& do bén A
quyét dinh”, quy dinh nay 1a khong phu hop véi Diéu 3 Bo luat Dan sy 2015 cac
nguyén tic co ban cua phap luat dan su, giao dich dan su ndy con bi vo hiéu
theo cac Diéu 123, Diéu 127 B¢ luat Dan sy 2015.

Theo quy dinh tai Piéu 131 B luat Dan sy 2015 — hiu qua phap 1y cua
giao dich dan sy vo hiéu: “khong 1am phat sinh, thay doi, cham dat quyén, nghia
vu dén su ctia cac bén ké tir thoi diém giao dich duoc xac 1ap; Khi giao dich dan
su vO hi¢u thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhitng
gi da nhan”.

Bén B xac dinh s tién 100.000.000 déng ma bén B dit coc cho Ong
Nguyén Hiru L 14 tai san chung cua Ba A va Ong Pham T. Ba A va Ong Pham T
1a vo chong chung sbng c6 dang ky két hon theo quy dinh, dén nay chua ly hon.

Ba A khoi kién yéu cau Toa an giai quyét:



1. Tuyén bd thoa thuan dit coc chuyén nhuong can hd A3.3107 chung cu
M sb 346 N, Phuong O, Quan U, Thanh phd HO Chi Minh dugc ky giita Ba
Nguyén Thi A va 6ng Nguyén Hiru L vao ngay 10/6/2023 13 vo hiéu.

2. Budc ong Nguyén Hiru L va ba Lé Kim P c¢6 trach nhiém lién déi tra cho
Ba Nguyén Thi A va Ong Pham T s6 tién da nhan 1a 100.000.000 dong.

Néu 2 bén thong nhét dugc thi nguyén don yéu ciu bj don tra cho nguyén
don 70% tuong duong 70.000.000 dong s tién da dit coc.

Néu bi don c6 da diéu kién sé hiru cin ho A3.3107 chung cu M theo Luét
Nha ¢ thi bén mua van tiép tuc thuc hién viéc mua ban can ho.

Tai bién ban ti khai, cdc bién ban hoa gidi, bi don — 6ng Nguyén Hiru L
trinh bay: Can ho A3.31-07 do 6ng dung tén so hitu. Viéc ong nhan coc dé ban
can hd duoc su théng nhét cua vo ong. Trudce khi gap dé ban bac, C)ng T da
duoc Ong Q (ngudi moéi gidi) cho biét 1a vo dng L dang & My va Ba A, Ong T
van déng ¥ gip, ban bac gia ca, ky thoa thuan dit coc va dong y cho mot minh
6ng nhan coc va biét rang sau khi nhan coc ong s& dung sb tién nay dé mua vé
cho vo 6ng bay vé Viét Nam dé ky hop dong mua ban can ho. Viéc Ba A khong
thuc hién thoéa thudn nam ngoai y mudn cua gia dinh 6ng. Ong nhan coc dé mua
vé mdy bay 1a 100.000.000 ddng, gia vé thuc té 1a 122.000.000 dong. Ong chi
thuc nhan s6 tién khi ban can ho 1a 3.324.940.439 dong. Ong dé nghi Toa an
Quéan U: Tuyén bac toan b yéu cau ciua Ba A.

Ngueoi c6 quyén loi nghia vu lién quan:

Ong Pham T trinh bay: Hop dong dit coc 1a vo hiéu nén budc bén phia 6ng
L ba P tra lai s6 tién coc 1a 100 triéu dong.

Ba P c6 6ng L dai dién trinh bay: Ba thong nhét véi ¥ kién va yéu cau
cua 6ng L.

Nguoi lam chirng Ong Nguyén Vin Q trinh bay: Ldi trong viéc khong
thie hién duge Hop ddng mua ban cin ho A3.3107 chung cu M sd 346 N,
Phuong O, Quan U, Thanh phé HO Chi Minh 13 do bén mua Ba Nguyén Thi A
gay ra.

Ban an dan su so tham s6 24/2024/DS-ST ngay 27/02/2024 da tuyén:

Khéng chap nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don vé viéc:

Yéu cau tuyén bd Hop dong dit coc mua ban chuyén nhwong cin ho
A3.3107 chung cu M sb 346 N, Phuong O, Quian U, TP HCM ky ngay
10/6/2023 giita Ba Nguyén Thi A va 6ng Nguyén Hiru L 14 vo hiéu.



Yéu cau bj don phai tra sb tién da nhan coc mua ban can hd 1a 100.000.000
(MOt tram triéu) dong cho nguyén don.

Ngoai ra, Ban an so tham con tuyén vé€ an phi va quyén khang cdo cua
duong su.

Ngay 07/3/2024, nguyén don Ba Nguyén Thi A, nguoi c6 quyén loi va
nghia vu lién quan Ong Pham T khang cdo Ban 4n dan sy so tham sb
24/2024/DS-ST ngay 27/02/2024 ctia Toa an nhan dan Quan U, Thanh ph Ho
Chi Minh.

Tai phién toa phtc thim:

Nguyén don trinh bay: Dé nghi cap phic tham stra ban an va tuyén vin ban
thoa thuan ngay 10/6/2023 giita Ba A, 6ng L 13 v6 hiéu do bi ltra ddi, vi cin cir
khoan 2 Piéu 123 Luit nha & nam 2014 va Piéu 32 Thong tu s6 19/2016/TT
BXD quy dinh vé diéu kién chuyén nhuong cin ho chung cu thi truong hop nay
cha dau tu 1a Cong ty S da 1ap va ndp hd so ding ky cap chii quyén cho 6ng L
nhung dén nay toan bo cac can ho ctia chung cu ndy chua dugc cip chi quyén
thé hién qua Vian ban s6 164/STNMT-QLD ngay 6/3/2020 ciia S¢ Tai nguyén
Moi trudng, Thanh phé H6 Chi Minh; Vin ban sé 432/STNMT-QLP ngay
11/5/2020 ctia S& Tai nguyén Moi trudng, Thanh phé H6 Chi Minh; Cong van
thang 10/2020 ctia Cong ty S;

Cép so tham chua x4c dinh tinh phap 1y cta du an c6 dugc chuyén nhuong
khong, khong 1am rd ban chét cua giao dich nay boi day 1a tai san chung cta vo
chdng 6ng L nhung khi ky dit coc, ky thoa thuan chuyén nhuwong can ho 6ng L
khdng ¢o6 vin ban y quyén ctia vo 1a khong dang quy dinh phap luit.

Bi don trinh bay: Yéu cau giit nguyén ban an so tham.

Nhitng nguoi cé quyén loi va nghia vu lién quan:

Pai dién ciia Ong Pham T trinh bay: Van giit yéu cau khéng céo va thong
nhat v6i ¥ kién va yéu cu ctia nguyén don. DE nghi sira an so thim, budc bj don
tra s tién coc 100 tridu dong cho vo chong ong.

Dai dién ctia ba P trinh bay: Théng nhat véi y kién va yéu cau ctia dng L.

Nguoi lam chimg Ong Nguyén Vian Q trinh bay: Viéc mua ban chuyén
nhuong khong thanh 1a do Ba A khong du tién mua, sy viée dit coc dé mua ban
thi ca vo chong Ba A, Ong T va ong L, ba P déu biét va théng nhat viéc mua
ban.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Ho6 Chi Minh tham du phién
toa phdt biéu y kién nhur sau:



Vé hinh thirc: Toa an cdp phiic tham da thuc hién ding cac quy dinh phéap
luat td tung dan su tu khi thu ly dén khi xét xtr: Tai phién toa phuc tham cho dén
truée khi nghi 4n, Hoi dong xét xir phuc thim di tién hanh phién toa dung trinh
tu, thu tuc theo quy dinh ctia Bo luat T tung dan su 2015; cac duong su trong
vu an di chip hanh ding quy dinh phap luat vé quyén va nghia vu ctia minh.

Vé thoi han khang cdo 1a con thoi gian phap luat quy dinh.

Vé noi dung khang cédo: Cép so tham da giai quyét dung quy dinh phap
luat, yéu cau khang cao cua nguyén don, nguoi cd quyén loi nghia vu lién quan
khong ¢ co sd, dé nghi giit nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai lidu c6 trong hd so vu an dugc tham tra tai phién
tda va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 déng x¢&t xtr nhan dinh:

[1] V& hinh thirc: Pon khang cdo cua nguyén don Ba Nguyén Thi A; ngudi
c¢6 quyén loi nghia vu lién quan Ong Pham T ndp trong thdi han theo quy dinh tai
Piéu 272, Diéu 273 B luat TH tung dan sy 2015 duoc chip nhin xem xét lai
ban an theo thu tuc xét xtr phiic tham.

[2] V& noi dung khang céo:

Nguyén don Ba Nguyén Thi A va nguoi c¢6 quyén loi va nghia vu lién
quan Ong Pham T yéu cau stra Ban an so thim sb 24/2024/DS-ST cua Toa an
nhan dan Quan U, Thanh phd H6 Chi Minh do Ba A, Ong T cho ring Ban an
so thaim khong khach quan va chua dung voi ban chat giao dich dan sy trong
vu 4n, gay anh huong nghiém trong dén quyén loi hop phap cua Ba A, Ong T.

Xét yéu cau khoi kién cia nguyén don “Tuyén bd thoa thuan dit coc
chuyén nhuong cin hé A3.3107 chung cu M s6 346 N, Phuong O, Quan U,
Thanh phé H6 Chi Minh duoc ky gitta Ba Nguyén Thi A va 6ng Nguyén Hiru L
vao ngay 10/6/2023 1a v6 hiéu” va budc vo chong 0ng L, ba P ¢o trach nhiém tra
cho Ba A, Ong T sb tién da dit coc 1a 100 triéu dong:

Can ctr Ban thoa thuan dat coc chuyén nhuong can hd A3.3107 du an M )
10062023/A33107/BTT/TGV dugc ky vao ngay 10/06/2023 khéng cd cong ching
c6 ghi nhan viéc 0ng L chuyén nhuong can ho dugc su théng nhét cua cac déng SO
hiru; Ba Nguyén Thi A va 6ng Nguyén Hitu L c6 day dil ning luyc phap lut dan su,
nang lyc hanh vi dan sy, cac bén giao dich hoan toan ty nguyén, giao dich dan sy
khong vi pham diéu cAm cua ludt, khong trai dao dirc xa hoi, dap tng cac diéu kién
quy dinh tai Diéu 117, Piéu 119 Bo luat Dan sy vé diéu kién phét sinh hi¢u lyc cling
nhu hinh thttc ctia hop déng nén phat sinh hiéu luc.

Cin cir Bidu 328 Bo luat Dan su 2015 khong quy dinh phai 1ap thanh vin
ban nén khong yéu cau phai c6 cong chimg, ching thuc.



Can ctr Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP ctia Hoi dong Tham phan Toa an
nhan dan Tdi cao quy dinh thi truong hop dit coc chi dé dam bao cho viée giao
két hop déng hodc chi dé dam béo cho viéc thuc hién hop déng hodc vira dé dam
bao cho viéc giao két hop dong vira dé dam bao cho viéc thuc hién hop dong thi
bén co 18i 1am cho hop dong khong duogc giao két hoidc khong dugc thuc hién
hodc bi v6 hiéu thi phai chiu phat coc theo quy dinh.

Nhu vay, ndi dung, hinh thirc ban thoa thuan dét coc trén phu hop véi quy
dinh phap ludt nén khong b1 vo6 hi¢u.

Nguyén don cho ring, Hop ddng vo6 hiéu do vi pham diéu cAm tai Diéu 127
B6 luat Dan su 2015 vi can ct vao DPiéu 29, Diéu 33, Diéu 35 Luat Hon nhan va
Gia dinh va Piéu 213 Bo luat Dan sy 2015 1a khong c6 co so.

Vé yéu cau ctia nguyén don budc bi don phai hoan tra tién coc 100 triéu dong;

Cin ct Diéu 3 clia Ban thoa thuan dit coc chuyén nhugng ngay 10/6/2023,
sau khi hai bén ky dat coc, thi dot 2 du kién ngay 10/7/2023 hai bén s€ ra cong
chtng dé ky chuyén nhuong;

Can ct ndi dung cac tin nhin qua Zalo gitta Ba A va 6ng L thé hién Ba A
chua c6 tién dé tién hanh mua bén;

Cian ctr vao Vi bang s6 4225/2023/VB-TPL dugc 1ap vao ngay 13/7/2023
tai van phong thira phat lai huyén Hoc Mén, ching kién, ghi nhan viéc 6ng
Nguyén Hitu L va ba L& Kim P c6 mit tai viin phong cong ching Hoang Xuan
Ngu, Thanh phd H6 Chi Minh dé ky két hop dong mua ban va c6 xac nhan Ba
Nguyén Thi A khong dén;

Can cr Diéu 4.4 ctia Ban thoa thuan dit coc co quy dinh: “.... Néu giao
dich bi huy do 15i ctia bén B (tir chdi nhan chuyén nhuong véi bat ky 1y do gi)
thi bén B phai chiu mat toan bd s tién da thanh toan tinh téi toi diém giao dich
huy ma khong c6 khiéu nai hay thic mac gi...”;

Can ¢t khoan 2 Piéu 328 Bo luat Dan su quy dinh: “... Néu bén dit coc tur
chdi viéc giao két, thuc hién hop déng thi tai san dit coc thudc vé bén nhan
coc...”;

Do vay cép so tham xac dinh Ba A khong thuc hién diing cam két da thoa
thuan din dén hop doéng khong thuc hién duoc viéc cong chung ching thuc,
sang tén chuyén nhuong nén phai mat coc 13 co co s6.

Tt nhitng nhan dinh trén, xét théy cép so tham da xem xét, danh gia vu an
toan dién, dung quy dinh nén yéu cau khang cdo cua nguyén don, nguoi co
quyén loi va nghia vy lién quan Ong Pham T la khong c6 co so nén khong dugce
chap phan. q ‘ ,

An phi dan sy phuc tham: Do yéu cau khang cédo khong dugc chap nhan
nén nguoi khang c4o phai chiu an phi.

Vicac lé trén: )

QUYET DINH:



Cin ctr Diéu 227, biéu 229, Piéu 272, iéu 273 va Khoan 1 Diéu 308 Bo
luat To tung dan su 2015;

Cén cir Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 Quy dinh vé
muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa an;

Can ctr Luat Thi hanh an dan su;

Xu:

1. Khong chép nhan yéu cau khang céo ciia nguyén don Ba Nguyén Thi A;
nguoi co quyen loi va nghia vu lién quan Ong Pham T.

2. Gilt nguyén Ban an dan su so thgm ‘so 24/2024/DS-ST ngay 27/02/2024
do Toan an nhan dan Quan U, Thanh pho H6 Chi Minh ban hanh.

3. An phi dan sy phuc tham: Ba Nguyén Thi A, Ong Pham T phéi chiu 4n
phi phic tham 13 600.000d (Sau traim nghin) dong, dugc trir vao tién tam tng an
phi do Ba A, Ong T da ndp theo bién lai s6 0034164 ngay 11/3/2024 cta Chi
cuc Thi hanh an dan sy Quan U, Thanh phé H6 Chi Minh.

4. Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luat Thi hanh an dan sy ndm 2008 thi ngudi dugc thi hanh 4n dan su, ngudi
phai thi hanh 4n dan sy c¢6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh
an, tu nguyén thi hanh an hoac cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac biéu
6,7,7a va 9 Luat Thi hanh an dan sy 2008; thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién
theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh an dan sy 2008.

5. Ban 4n phiic tham c6 hiéu luc ké tir ngay tuyén an.

Noinhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa an nhan dan t0i cao; THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- Toa an nhan dan Cap cao tai TP.HCM;

- VKSND Cap cao tai TP.HCM;

- VKSND Thanh phd H6 Chi Minh;
- Chi cuc THADS Quan U;

- Toa an nhan dan Quéan U;

- Cac duong su;

- Luu hd so vu 4n. Huynh Thi Nhw Ha



